VIVIENDAS EQUITABLES EN NUEVA JERSEY:

LA DOCTRINA MOUNT LAUREL

HOUSING CENTER

Disparidades en ingreso, salud, y bienestar en general estan asociados con acceso a la vivienda, por esas razones la segregacién
residencial es un problema de salud publica. Cuando se niega el acceso a viviendas accesibles, también se niega acceso a la
educacion de buena calidad, trabajo de ingreso, atencién médica, y la habilidad de crear riqueza para sus familias. A pesar de
gue Nueva Jersey sigue siendo un estado fundamentalmente segregado, la Doctrina Mount Laurel crea vias para la integracion
racial y econémica y para una mejor calidad de vida de las familias de bajos ingresos y los residentes de color en Nueva Jersey.

LA DOCTRINA MOUNT LAUREL

Aunque existen muchos tipos de vivienda asequible, la
Doctrina Mount Laurel es un tipo Unico de vivienda asequible
especifico de Nueva Jersey que se estableci6 a través de una
serie de decisiones histéricas de la Corte Suprema de Nueva
Jersey. La Doctrina Mount Laurel crea una obligacién
constitucional para que los municipios de Nueva Jersey
provean su “parte justa” de la necesidad regional de vivienda
asequible. Las obligaciones de vivienda asequible se basan en
los cambios de poblacién y el crecimiento a lo largo del
tiempo en una region. La ronda actual de obligaciones de
vivienda asequible se extiende hasta 2025, momento en el
cual comenzara otra ronda de obligaciones.

De acuerdo con la Doctrina, los municipios estan obligados a
crear de manera afirmativa un Elemento de Vivienda y un
Plan de Cuota Justa que detalle cdmo el municipio tiene la
intencién de cumplir con su obligacién de vivienda asequible
para la ronda actual.

APLICACION

La Doctrina Mount Laurel crea mecanismos sélidos de
cumplimiento si los municipios no cumplen con sus
obligaciones de cuota justa, incluidos los juicios conocidos
como el remedio del constructor y otros desafios de
cumplimiento ante los tribunales. El cumplimiento es clave
para lograr los objetivos de la Doctrina, que buscan abordar la
segregacién y garantizar el desarrollo de vivienda asequible
en todo el estado. Como entidad legal designada por la Corte
Suprema de Nueva Jersey para representar los intereses del
publico, el Fair Share Housing Center ha resuelto mas de 340
casos con municipios de todo el estado. Mas de 300 de esos
municipios estan en cumplimiento, la mayor cantidad desde
el establecimiento original de la Doctrina Mount Laurel en
1975. Como resultado de los acuerdos de conciliacién
actuales, se han construido mas de 20,000 viviendas
asequibles desde 2017, y decenas de miles mas estan en
proceso de construccion.

Los municipios tienen wuna cantidad significativa de
flexibilidad en cémo pueden cumplir con su obligacion.
Pueden construir desarrollos 100% asequibles, viviendas
asequibles para personas con necesidades especiales o para
personas mayores, o viviendas a precio de mercado con una
reserva de unidades asequibles. Los municipios también
estan obligados por ley a seguir ciertas reglas que protegen el
acceso a la vivienda asequible para familias de bajos ingresos
y comunidades de color. Por ejemplo, la mitad de todas las
unidades deben estar disponibles para familias, el 25% de
todas las unidades deben ser de alquiler, y solo el 25% de
todas las unidades pueden estar destinadas a personas
mayores. También existen estrictas restricciones de ingresos
que los municipios deben seguir: al menos el 50% de las
viviendas deben ser asequibles para residentes de bajos
ingresos (por debajo del 50% del Ingreso Medio del Area -
IMA) y al menos el 13% de las viviendas deben reservarse
para residentes de muy bajos ingresos (por debajo del 30%
del IMA). El resto debe ser asequible para residentes de
ingresos moderados (50% - 80% del IMA).

EL FUTURO DEL ACCESO

En 2025, Nueva Jersey entrara en la cuarta ronda de
obligaciones de vivienda asequible bajo la Doctrina Mount
Laurel. Las obligaciones de los municipios se reevaluaran en
funcion del crecimiento y los cambios de la poblacién de
Nueva Jersey para satisfacer las necesidades de sus
residentes. De acuerdo con la Doctrina, los municipios estan
obligados a crear de manera afirmativa un Elemento de
Vivienda y un Plan de Cuota Justa que detalle como el
municipio tiene la intencién de cumplir con su obligacién de
vivienda asequible para la ronda actual. Aunque Nueva Jersey
todavia enfrenta una escasez significativa de viviendas
asequibles, el estado también estd experimentando un
desarrollo sin precedentes en comparacién con las
jurisdicciones vecinas de la region. La Doctrina Mount Laurel
es una parte fundamental de la solucién a la crisis de vivienda
actual, junto con otras politicas impulsadas por FSHC y sus
socios, como la proteccién de los inquilinos, la financiacion
estatal adicional y medidas para abordar el desplazamiento
en vecindarios en proceso de gentrificacién.




UNA HISTORIA DE LA VIVIENDA ASEQUIBLE EN NUEVA JERSEY

1975 En 1975, la Corte Suprema de Nueva Jersey decidi6 a favor de los demandantes en el caso de la
sucursal de la asociacion nacional de personas de color del sur de Burlington (South Burlington
NAACP) contra el municipio de Mount Laurel. Esta decisién prohibié la zonificaciéon excluyente y
exigio a todos los municipios de Nueva Jersey que proporcionaran la parte que les correspondia de
las viviendas asequibles de su regién, conocida como la doctrina Mount Laurel y el caso de Mount
Laurel I. Este caso historico de derechos civiles establecié uno de los marcos mas sélidos del pais
para prevenir y abordar la segregacion residencial.

En 1983, la Corte Suprema de Nueva Jersey mantuvo su decisién inicial de Mount Laurel I. La
decisién cre6 nuevas maneras para asegurar conformidad con la doctrina Mount Laurel, que incluye
el remedio de constructor (Builder's Remedy). También, Mount Laurel Il invitd a la legislatura a
escribir una ley para implementar la doctrina.

La Legislatura de Nueva Jersey aprobd la Ley de Vivienda Justa (FHA, por sus siglas en inglés) en
1985 para implementar la Doctrina Mount Laurel. La FHA establecié el Consejo de Vivienda
Asequible (COAH, por sus siglas en inglés) y un proceso administrativo para que los municipios
presentaran sus planes de vivienda asequible ante COAH. COAH se convirtié en responsable de la
supervision y el cumplimiento de la Doctrina Mount Laurel.

En 2008, después de décadas de trabajo por el centro de accesibilidad en la vivienda (Fair Share
Housing Center, FSHC) y sus compafieros, el acto de accesibilidad en vivienda fue enmendado para
eliminar los contratos de contribuciéon regional (Regional Contribution Agreements, o RCAs por sus
siglas en inglés). El RCA permitia que los municipios mas acomodados pagaran a los municipios mas
pobres para cumplir con sus obligaciones de vivienda asequible, socavando asi la Doctrina Mount
Laurel. Las enmiendas de 2008 también ampliaron la definicion de vivienda asequible para incluir
una tercera categoria: la vivienda para residentes de muy bajos ingresos.

En 2015, después de quince afios de falta de aplicacion de la Doctrina Mount Laurel por parte de
COAH, la Corte Suprema de Nueva Jersey determind en Mount Laurel IV que el sistema judicial seria
responsable del cumplimiento municipal de la Doctrina Mount Laurel. Desde 2015, como la entidad
legal designada por la Corte Suprema de Nueva Jersey para representar los intereses del publico, el
Fair Share Housing Center ha firmado acuerdos de conciliacion de vivienda asequible con mas de
340 municipios en todo el estado.

En 2017, la Corte Suprema de Nueva Jersey determind que la tercera ronda de obligaciones de
vivienda asequible debia incluir el periodo de 15 afios en que COAH no aplicé la Doctrina. Esta
decisiéon asegurd que los municipios fueran responsables por no satisfacer las necesidades de
vivienda asequible de sus localidades mientras COAH era una agencia estatal inactiva.

En 2022, por primera vez, el Presupuesto de Nueva Jersey para el Afio Fiscal 2023 incluyé un rubro
de $305 millones especificamente dedicado al desarrollo de proyectos de vivienda asequible ya
aprobados en los acuerdos de conciliacion de Mount Laurel. Esta victoria significativa, asegurada
gracias a la labor de defensa del FSHC, acelerara el desarrollo de vivienda asequible en todo el
estado. Se espera que con estos fondos se construyan aproximadamente 3,300 viviendas
asequibles.

En 2024, se promulgd una nueva ley que enmend¢ la Ley de Acceso a la Vivienda (FHA) para
proteger y ampliar la Doctrina Mount Laurel. La ley elimin6 COAH, prohibié lo permitido
anteriormente bajo el RCA, aceler6 el proceso de desarrollo de vivienda asequible y codificé la
metodologia que se utiliza para determinar las obligaciones de vivienda asequible.




